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土地所有形態から考察する都市のリサイクル
ー東京の木造住宅密集地域におけるケーススタディー
RECYCLING OF CITIES CONSIDERED FROM LAND OWNERSHIP FORM





　In recent years in Japan, existing social systems and residential systems have failed to 
function well due to the declining population and the diversification of families’ forms. As a 
method of recycling cities, we will exploit the possibility of sustainable management system by 
local Neighborhood using space and buildings in common.



















































































第 2 章 日本の都市における土地利用の変化 
１．明治時代からみる都市の拡大と縮小
ⅰ．変遷をたどる




  国交省が作成した立地適正化計画の概念図では、市街 
地のなかに、都市機能を集中して構成させ、コンパクト
シティの中核を担う「都市機能誘導区域」と、その周 
辺に住居を誘導させる「住居誘導区域」という 2 つの区 
域をもってコンパクトシティ化を実現させる計画が提案 
されている。
















































































































 ii. 太子堂 2・3 丁目地区まちづくり









ii. 柏の葉アーバンデザインセンター (UDCK) 

















































































多様な出来事 ( ランゲージ ) 群のサブセットとして空間 
を浮上させる。ここでは、所有のあいまいな誰でも参加 
できるコモンズを、空間、環境、アクティビティなど、様々 
な容態で出現させる手法を検討している。
ⅴ．ウォイド・インフラ
　木造住宅密集地域では街区の最も奥に未接道宅地があ 
り、そこに空き家・空き地が生まれやすい。この資産価 
値の低い不適格土地を信託方式で共有し、袋小路や路地、 
家と家の隙間の細いウォイドの結節点のような空き家・ 
空き地をその外部性を保持したままウォイド・インフラ 
という小さな原っぱのようなコモンズに作り変えるとい 
う提案である。
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考える必要がある。
４．制度検討
ⅰ．地域組合
　展示会でのスキームを見直し、まちの中のコモンズを
共有する人間関係や管理・運営の実現にむけて、「地域
組合」という新たなシステムを提案する。
　「地域組合」は、街区の住民を中心に構成された非営
利の組織であり、住民が主体となって、より良い居住環
境を目指して、地域空間の管理・運営を持続的におこな
うために設立される。地域組合の特徴は大きく３つある。
　１つに、組合の設立時に、組合の対象敷地に住む既存
の住民の土地所有権を組合に対して持分と定期借地権を
もって交換することで、組合が街区の土地をまとめて所
有すること。また、地域組合は運営によって得た利益を
街区の管理・運営などの地域サービスとして還元する構
造にある。
　２つ目に、街区の住人以外にも、以前に地域組合の対
象敷地に住んでいた住人や利用していた住人、新しく賃
貸で住む住人、組合の所有する貸し店舗で経営を営むテ
ナント、地域のマネイメントをサポートする専門家や大
学等の研究機関、組合を監査する行政など、様々な関係
者と協力をしながら、組合自らが街区内の空き家等を活
用して、ヴォイド・インフラのようなコモンズを計画・
管理・運営する構造にある。
　３つ目に、地域組合内に「地域基金」を保有し、街区
内のテナント募集や、組合員が街区で新しくビジネスを
始めたい時などに、金銭的に援助する機能を持ち合わせ
ている。地域基金があることで、既存の土地所有者が組
合に所有権を移管する利点を提供するだけでなく、組合
全体で困っている人をサポートする関係が構築され、地
域内のコミュニティ形成にも寄与することを期待してい
る。
　「地域組合」の設立によって、個人の土地所有権を地
域での所有に移し変えることで、個人の限定的な利用か
ら地域全体で有効的に利用できることを証明した。さら
に、住民主体の修復型システムによって地域の継続的な
管理・運営によって、地域の環境改善やコミュニティの
再編、コモンズの構築に寄与するはずだ。
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